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A. Zadani znaleckého posudku

1. Odborna otazka zadavatele

Stanovte trzni hodnotu nemovitosti evidovanych na LV 2714, k.t. Ceské Bud&jovice 6, pro
ucely drazby tohoto nemovitého majetku.

2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni trzni hodnoty pro drazbu oceniovaného majetku.

Znalecky posudek muze byt pouzit pouze v souladu s uvedenvm ucelem ocenéni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny Zadné specifické informace o oceniovanych nemovitostech,
vSechny podklady byly ziskdny pfi mistnim Setfeni.

B. VycCet podkladii
1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Ocenéni bylo vyzadano pro urceni trzni hodnoty, dle vyhlaS8ky o ocenovani je povinnosti
znalce ocenéni doplnit o stanoveni ceny zjiSténé.

Obvyklou cenou se pro ucely zakona o ocenovani rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urc¢ena dle platné vyhlasky o ocenovani.

Trzni hodnota - Trzni hodnotou se pro uUcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze uc€astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlaStni vzijemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
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ocen¢éni,
- ocenéni je zpravidla provedeno na zakladé archivu cen MoniT

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétid ocenéni s udaji 0
ocenovaném predmétu ocenéni,

- srovnavaci analyza je provedena a s slovné¢ okomentovana v popisu srovnavaci
nemovitosti, na zéklad¢ analyzy jsou zvolené srovnavaci koeficienty, které reprezentuji
rozdily v cenotvornych faktorech mezi porovnavanou a oceiovanou nemovitosti

¢) ur¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urCeni rozdili parametri mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni,

- zakladni jednotkou pro porovnani jsou zastavéna plocha, uzitna plocha nebo obestavény
prostor, podle typu nemovitosti a dostupnych udajich o porovnavacich nemovitostech.

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych piredméti ocenéni od
pfedméti ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobena korekci musi byt
fadné oduvodnéna,

-Porovnani probiha koeficienty v rozsahu 0,85 -1,15, a to nasobenim. Rozmezi 0,95 -

1 (resp. 1,00-1,05) znamena malo vyznamny rozdil ve vybraném cenotvorném faktoru, 0,9 -

0,95 (resp. 1,05 - 1,1) je vyznamny rozdil, 0,85 -0,9 (resp. 1,1-1,15) je zasadnéjsi rozdil, je

preferovano, aby nemovitost byla takto rozdilna pouze v jednom z faktora.

Pro stanoveni ceny byly vyuzity udaje z archivu nabidek MoniT. Model MoniT ve spojeni s
databazi cen predstavuje silny analyticky nastroj. Model MoniT efektivné separuje trend od
Sumu a to specificky pro kazdou lokalitu. Umoziuje vykresleni cenovych map, statistickych
souhrntl a grafii.

2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z KN, LV ¢&. 2714, k.u. Ceské Budéjovice 6
- Udaje z mistniho Setieni
- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy
- Udaje a skute&nosti poskytnuté zastupcem vlastnika:
Eviden¢ni listy jednotek
Znalecky posudek 75/95/251 - ocenéni z roku 1995
Néjemni smlouva pro kadefnictvi
- udaje zjisténé na stavebnim Ufadu - zépis z roku 1875, projektova dokumentace z roku 1873
neni k dispozici, d
- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi
- cenové informace z KN, databaze MoniT
- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, statisticky ufad, MPSV

Zazvonil, Z. 2006. Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.0. 2006

Zazvonil, Z. 2007. Odhad hodnoty pozemk, Nakladatelstvi Oeconomica — Praha 2007
Bradac, A. 2014. Teorie ocenovani nemovitosti. Brno, 2014

The Appraisal Standards Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2003.
The European Group of Valuers’ Associations: European Property Valuation Standards.
London, 1997.

The International Valuation Standards Comitee: International ValuationStandards 2003. Sixth
Edition. IVSC, 2003.

Vyhlaska €. 199/2014 Sb. ze dne 25. zati 2014 k provedeni zakona o ocenovani majetku
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist



3. Vérohodnost zdroje dat

Data, u kterych bylo mozné ovéfeni z vefejnych zdroji byla ovétena. Udaje zjiiténé od
vlastnika pfi mistnim Setfeni jsou povazované za pravdivé pokud nelze zjistit jina data.

C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 19. 9. 2023 za piitomnosti
zastupce vlastnika nemovitosti, objednatele Ing. Polanky a insolven¢niho spravce Ing. Penze.

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Kraj Jihocesky

Obec Ceské Budgjovice

Katastralni izemi Ceské Budgjovice 6 (622346)

Cast obce Ceské Budgjovice 6

Ulice Novohradska 319/6

PSC 37001

Pocet obyvatel 93426

List vlastnictvi ¢islo 2714

Vlastnik Bytové druZzstvo Novohradska 6 v likvidaci

Novohradska 319/6, Ceské Budgjovice 6, 37001 Ceské Budgjovice

3. Dokumentace a skutecnost

Dostupna dokumentace byla porovnana se skute¢nosti.

4. Celkovy popis nemovitych véci
4.1. Popis lokality

Ceské Budgjovice jsou statutarni mésto a spravni a kulturni metropole Jihodeského kraje. LeZi
v Ceskobudg&jovické panvi na soutoku fek Vitava a MalSe. Mésto méa komplexni ob&anskou
vybavenost a Gplnou technickou vybavenost. Ceské Bud&jovice 6 je ¢ast obce a katastralni
tizemi v Ceskych Budgjovicich tvofena Brnénskym piedméstim, Havlickovou Kolonii,
Mladym, Cervenym dvorem a nékdejsi osadou Nové Hod&jovice. Na zapadé je ohraniGeno
Malsi, na severu obvodem historického centra a Rudolfovskou tfidou, na vychod€ vnéj$im
obvodem nadrazi a volnym prostorem mezi Novymi Hodé&jovicemi a Suchym Vrbnym a na
jihu sousedi s obcemi Srubec a Staré Hodéjovice. Ocenovany soubor nemovitosti se nachazi v
ulici Novohradska, &.p. 319, na okraji katastru CB6, poloha nemovitosti v ramci mésta je
vyznacena v piilozné mapé.
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4.2. Umisténi nemovitosti

Ocenovanad nemovitost se nachazi na kfizovatce ulic Primyslova a Novohradska, s adresou
Novohradska ¢.p. 319. Objekt se nachazi v uli¢ni zastavbé ulice mezi dalsimi vicepodlaznimi
bytovymi domy. Ulice je pomérné dopravné vytizena, vCetné frekventovaného vytizeni
autobusy MHD 1 dalkovymi autobusy, které¢ sméfuji na blizké nadrazi. Parkovaci moZznosti
omezené - v zOné s rezidencnim parkovanim. Lokalita ma dobrou dostupnost do centra mésta

- v dochazkové vzdalenosti i mnoha linkami MHD. Pfistup k ob¢anské vybavenosti mésta
vynikajici, v blizkosti je obchodni centrum Mercury i vlakové a autobusové nadrazi.
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4.3. Popis

Celkovy popis

Ocenovany objekt je bytovy diim, ktery ma evidovano 9 jednotek — 8 se uziva jako byty jedna
je nebytova. Objekt mé 3 nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi. Podsklepena je vétSina
zastavéné plochy, ale svétla vyska je v nejvyssSim misté 1,5 m, takze podlazi neni vyuzitelné.
V jednotném funkcénim celku s domem je velka zahrada smérem do vnitrobloku. Zastavéna
plocha ma pfiblizné tvar pismene U, zbytek parcely 548 je tvoien dvorem a vedlejSimi
stavbami, které jsou popsané nize. Dispozice je ziejma s pfilozené katastralni mapy. Bytovy
dim, pavodné pavlacovy dim, byl vystaven v poloviné¢ 70 let devatenactého stoleti, jako
zdény ze smiSeného zdiva. Stav Castecné udrzovany, bez vétsich rekonstrukci. Stfesni krytina
z vétsiny puvodni, krov také, oboji s dil¢imi opravami. Pidni vestavba zfejm¢ mozna, pii
celkové rekonstrukcei stiechy.

0z/08%

58171

BD ¢.p. 319

Vstup do objektu je realizovan vraty a prijezdem, kterym je piistupny dvir i zahrada. Po
prave stran€ od vstupu je jednotka vyuzivand jako kadetnictvi. V INP jsou jesté dvé bytové
jednotky: byt ¢.1, ktery, je upraven jako mezonetovy- v INP se nachazi kuchyné a dva
pokoje a v patfe pak dalsi dva pokoje. Druhym bytem v 1NP je jednotka oznacend jako €. 11,
v druhém podlazi se nachdzi 3 bytové jednotky - Cisla 2, 3 a 9 a ve tietim podlazi pak tii
bytové jednotky, ¢isla 5, 6 a 8. Byty nebyly v rdmci prohlidky zpfistupnény. Jednotky nejsou
zapsany v katastru, objekt mtize byt obchodovan pouze jako bytovy dim jako celek. Vyméru
byti uvadim pro pfedstavu o vnitini dispozici. VSechny byty, krom¢ bytu ¢. 9, ktery je
zapecetén po umrti ndjemnika jsou obsazené.



Jednotky v INP

Byt & 1 - vyméry mistnosti v m?, celkem 93,3 m2

predsin 2,84
kuchyn 10,07
pokoj 19,14
pokoj 14,49
pokoj 17,30
pokoj 10,76
Satna 1,51
koupelna s WC 4,37
koupelna s WC 2,26
komora ve dvore 10,56

Byt &. 11 - vyméry mistnosti v m?, celkem 90,86 m2

predsin 11,27
kuchyn 12,58
pokoj 20,13
pokoj 16,74
komora 1,88
koupena s WC 4,32

zdény sklad v zahrad¢ 4,18
dfevnik ve dvore 19,76

Kadefnictvi - vyméry mistnosti v m?, celkem 72 m2
Provozni mistnost 20

provozni mistnost 37,5
souvisejici prostory 11,6

vyklady 1,1
wcC 1,8
Byty v 2. NP

Byt ¢&. 2 - vyméry mistnosti v m?, celkem 67,86 m2

predsin 3,8
kuchyn 6,8
pokoj 21
pokoj 24
komora 4,87
spiz 3,13

koupelna s WC 4,26



Byt &. 3 - vyméry mistnosti v m?, celkem 104,41 m2

predsin

kuchyn

pokoj

pokoj

pokoj

pokoj

komora
koupelna

wWC

komora na chodbé
sklep pod schody
balkén

11,21
12,81
13,13
21,38
14,7
17,84
1,26
6,7
1,26
1,22
1

1,9

Byt &.9 - vyméry mistnosti v m?, celkem 25,7 m2 v dobé prohlidky zapeéetén PCR

predsin

kuchyn

pokoj

koupelna s WC

Byty ve 3. NP

4
59
12,5
3,3

Byt &. 5 - vyméry mistnosti v m?, celkem 110,97 m2

predsin
kuchyn
pokoj
pokoj
pokoj
komora
koupelna
wC

prostor na ptdé

19,6
18,99
17,81
21,4
10,6
0,49
2,39
1,11

17,15

Byt &. 6 - vyméry mistnosti v m?, celkem 106,17 m2

ptredsin

kuchyn

pokoj

pokoj

komora
koupelna

wcC

sklad v zahradé

15,1
21,9
39,2
15,49
1,88
6,7
1,28
4,62
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Byt &. 8 - vyméry mistnosti v m?, celkem 24,9 m2

predsin

kuchyn

pokoj

koupelna s WC

Celkem vyuziti prostor jako byt a ptislusenstvi 530,87 m2 a 72 m2 nebytovy prostor.

Informace o pozemku

3,6
5,8
12,6
2,9

Parceln’ ¢islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vymeéra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:

Urceni vymery:

Druh pozemku:

5480

Ceské Budéjovice [544256] F

Ceské Budéjovice 6 [622346]

2714
586

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista:

Ceskeé Budéjovice 6 [403911]17; & p. 319; objekt k bydleni

p. €. 548
€. p. 3190
Novohradska®

Novohradska 319/61

Pohled z ulice
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Pohled ze zahrady

Vedlejsi stavby
iCh

1) byvala pradelna
zdény objekt u levého kiidla domu. Objekt ma pultovou stiechu a ptivod vody a elekttiny.

2) byvaly dfevnik
zdéné stavba ve dvorte se sedlovou stfechou. K dfevniku ptiléha dieveéna pristavba s
podezdivkou se sttechou z vinitého plechu.

3) sklad v zahrad¢é
jednopodlazni zdéna stavba v zahrad¢ s pultovou stiechou.

Zahrada
K objektu ptiléha velka zahrada neobvyklého tvaru s neudrzovanymi porosty a vétSim poctem

starych ovocnych stromt. Jejich vycet je uveden v kapitole ocenéni. V zahrad¢ se nachazi
kopané studna s hloubkou asi 4 m, v dobé mistniho Setfeni zde bylo cca 2,5 m vody.
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Informace o pozemku
Parcelni cislo: 55007

Obec: Ceské Budéjovice [544256]¢

Katastralni Gdzemi: Ceské Budéjovice 6 [622346]

Cislo LV: 2714

Vyméra m2: 624

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

D. Posudek

Obsah

1. Porovnéavaci metoda
2. Ocenéni dle cenového predpisu
2.1. pozemky vJFC -§ 4
2.2. BD¢.p.319-§ 12
2.3. Byvala pradelna —§ 16
2.4. byvaly dfevnik - garaz — § 16
2.5. zahradni sklad — § 16
2.6. Studna-—g§ 19
2.7. Piipojka vody DN 40 mm — § 18
2.8. Pripojka kanalizace DN 200 mm — § 18
2.9. Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi — § 18
2.10.porosty — § 40 - § 47
3. Vynosova metoda

1. Porovnavaci metoda

Ocenovaci metody jsou zaloZzeny na porovnani oceiovaného majetku s majetkem obdobnym,
jehoz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou zndmé. Vyuziti téchto metod
je tedy mozné pouze za piedpokladu mozZnosti piistupu zpracovatele k veérohodnym a
ovéfenym informaénim databazim.

Metody obecné spocivaji ve stanoveni cenového zékladu vztaZzeného na mérnou, nebo
ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvofi realizovand (zndmd) cena nemovitosti, se kterou je
ocenovany majetek porovnavan. Cenovy zaklad je dale ptepocitan soustavou korekénich
koeficienta.

Tyto koeficienty vyjadifuji srovndni ocefiované nemovitosti a porovnavané¢ho standardu z
hlediska nejpodstatnéjsich ukazateli ovliviiujicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
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Tato metoda nejlépe odrazi konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktort

Korekéni faktory jsou stanoveny na zdkladé zjisténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsifenéj$im a nejsnazsim vyjadienim ptsobeni téchto vnéjsich i vnitinich vlivi je jejich
vyc¢isleni pomoci soustavy korek¢nich cenotvornych koeficientti. Vysledna hodnota po pouziti
téchto koeficientl je syntézou zjisténych skutecnosti ovliviiujicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjisténa na zakladé soucinu
téchto koeficienti a redukované nabidkové ceny objekti na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuziti. V pfipad€, Ze oceniovana nemovitost je v daném kritériu
lepsi nez porovnavand nemovitost, je hodnota koeficientu vétsi nez jedna a naopak.
Redukovana cena je poté vyndsobena celkovym koeficientem, ktery je soucinem jednotlivych
dil¢ich koeficientti. Pokud jsou nemovitosti pouzité obchodovany se znamymi realizovanymi
cenami je vysledkem porovnani cena obvykld. Pokud je pouzita ndhradni metoda nebo
ocenéni na zaklad¢ nabidkovych cen po redukci je vysledkem porovnani trzni hodnota.

Koeficienty jsou porovnavacim kritériem ve vlastnostech, kterymi se li§i porovnavana a
oceflovana nemovitost.

1. porovnavacim kritériem je vymeéra uzitnych ploch - soucet vymér bytl s pfisluSenstvim a
nebytl

2. vybér nemovitosti byl proveden z archivu Moni_T s heuristikou
3. Casovy koeficient byl piebran z vyvoje cen v segmentu

4. koeficient obsazenost zohlediuje skuteCnost, Ze vSechny bytové jednotky jsou obsazeny
najemniky s niz§im nez trznim ndjemnym

Koeficient korekce nabidkové ceny na cenu prodejni (Knab) byl ziskan statistickou analyzou

rozsahlé databaze prodejnich a nabidkovych cen. Umoziuje adekvatné piepocitat nabidkovou

cenu na odpovidajici prodejni cenu specificky pro jednotlivé segmenty trhu a cenové hladiny.
Podrobnosti 1ze ziskat na www.diotima.eu/monit.

Srovnatelné nemovitosti

1. Diim, Zizkova tf., Ceské Bud&jovice

Realitni server:  Sreality.cz
http://www.sreality.cz

Kod nabidky: 144

MoniT-ID: 8375C7

Nabidkovéa cena: 45 600 000,— K¢ vé. DPH

64 957,— K&/m?

Centrum mésta, soukromé parkovani
Datum nabidky: 27.5.2022

Adresa: Zizkova tf.
Ceské Budéjovice

Prodej 8 byt z celkového poétu 9 bytd v domé ve zdéném domé v centru mésta Ceskych
Budé¢jovic. Kompletni obcanské vybavenost. Parkovani na soukromém pozemku v uzavieném
dvore, kdy vjezd je uzavien elektronickymi vraty. V blizkosti je péSi zona Lannova tf.,
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obchodni centrum MERCURY apod. Byty maji vlastni media - voda, plyn, energie. V bytech
je vlastni kotel na ohfev vody a topného systému. Byty jsou velmi svétlé, hlavni okna jsou na
JIH a JIHOZAPAD. K bytim jsou k dispozici sklepy.

Druh nemovitosti: najemni diim
Uzitnd plocha: 702 m?
Poloha v obci: centrum obce
Patrovy/ptizemni: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: velmi dobry
Objekt je zafizen: ano

Pocet nadzemnich podlazi: 4
Pocet podzemnich podlazi: 1

Inzenyrské site: vodovod, plynovod, elektfina, kanalizace
Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230V

Plyn: plynovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Parkovani: parkovaci stani

Rozvody: internet

Doprava: silnice, MHD, autobus, vlak
Komunikace: agrfaltové

2. Dim, J. Plachty, Ceské Bud&jovice

Realitni server:  Sreality.cz

http://www.sreality.cz
Kod nabidky: 2259970140
MoniT-1D: 8037AA

Nabidkova cena: 15400 000,— K¢ v¢é. DPH
30800~ K&/m?
Datum nabidky: 1. 2.2022

Adresa: J. Plachty
Ceské Budéjovice

K prodeji méstsky &inzovni diim se zahradou, v $ir§im centru Ceskych Budgjovic ( Ceské
Budé¢jovice 3) o ¢tyfech bytovych jednotkach. Dim se zahradou se rozprostird na plose 345m?
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( dim cca 200m?, zahrada 145m?) je napojen na méstskou vodu, kanalizaci, elektfinu a plyn.
Okna dfevénd s izolacnimi dvojskly, stfecha téz po rekonstrukcei - betonové tasky, folie, krovy
v dobrém stavu. Prvni podzemni podlazi - sklepni prostory o plose cca 154m?, suché, Cisté
Prvni nadzemni podlaZzi - chodba Druhé nadzemni podlazi - dvé bytové jednotky: 1+1 o plose
cca 36m? a 3+kk o plose 91m? .Tteti nadzemni podlazi - dvé bytové jednotky: 2+1 o ploSe cca
52m?2 a 3+1 o plose 91m?Ctvrté nadzemni podlazi - ptidni prostory o plose cca 160m?

Druh nemovitosti:

najemni diim

Zastaveéna plocha: 200 m?
Uzitnd plocha: 500 m?
Plocha zahrady: 145 m?
Patrovy/ptizemni: patrovy
Druh konstrukce: cihlova
Stav objektu: dobry
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Pocet podzemnich podlazi: 1

Ttida ENB: ttida G — mimotadné nehospodarna
Inzenyrské site: vodovod, plynovod, elektfina, kanalizace
Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230V, 400V

Plyn: plynovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Doprava: silnice, MHD, autobus, vlak
Komunikace: asfaltova

3. Diim, Ceska, Ceské Budéjovice

Kod nabidky: N4758 (Sreality.cz)
IDNES-N4758 (Reality 1Dnes)
MoniT-1D: 7DF240

Nabidkova cena:

33 000 000,- K¢ ve. DPH

28 947, K¢&/m?

Datum nabidky:

Adresa: Ceska

30. 10. 2021

Ceské Budgjovice
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K prodeji ¢inZovni diim 1510 m? v historickém srdci Ceskych Budg&jovic. Jde o tipatrovy
dim v ulici Ceska, s prichodem do ulice Krajinské, ke kterému patii také vnitini trakt na
pravé strané této uli¢ky. Ve je na vlastnim pozemku 494 m2Hlavni budova do ulice Cesk4 je
ttipodlazni. Ve spodnim patie je vedle prichodu velky obchodni prostor cca. 140 m?, na druhé
stran¢ prijezdu pak maly cca. 20 m?. V prvnim patie je pronajaty pekny byt 4+1, cca. 150 m?,
v druhém patie pak dva byty, pronajaty pékny 2+kk cca. 50 m? a pak prazdny byt 3+kk cca.
100 m? pied rekonstrukei. Stfecha nabizi velky prostor cca. 180 m? vhodny pro pidni
vestavbu dvou byti. Navazujici dvoupodlazni trakt ve spojovaci uli¢ce je dlouhy 38 m, Sitka
domu je na jednu mistnost. V pfizemi jsou dva velké obchodni prostory, oba nyni
nepouzivané, s nutnosti rekonstrukce. V prvnim patie jsou dva byty, jeden pronajaty 2+1 cca.
60 m?, a druhy prazdny 3+1 cca. 100 m?, nyni bez koupelny a WC. Pldni prostor nad vétSim
bytem je vhodny pro pidni vestavbu 1-2 byt, nad mens$im bytem je krov o néco nizsi a
vestavba je také moznd, nicméné s uréitym zvednutim stfechy o 0,5-1 m. Cely dam je
kompletné podsklepeny. Dim je delsi dobu neopravovany, je potiebnd vymeéna stieSnich
krytin. Tfi pronajaté byty jsou v pekném stavu, dva v souCasnosti nepronajaté jsou ok,
nicméné je tieba jejich renovace. Tii velké obchodni prostory v pfizemi (2 v traktu a 1 v
hlavnim dom¢) nabizi velky potencidl, opét je tfeba je zrenovovat. Pidni prostory pak nabizi
moznost pro vestavbu dalSich 3-5 prostornych byti. Celkové se jedna o zajimavou investici v
krasné lokalité historického centra Ceskych Budg&jovic. Lokalita je vynikajici, dim spojuje
ulice Ceské a Krajinsk4 a je jen 200 metrii od namésti. Dim potiebuje celkovou renovaci.

Druh nemovitosti: najemni dim

Celkova plocha: 1 510 m?
Zastavéna plocha: 430 m?

Uzitna plocha: 1 140 m?

Plocha pozemku: 494 m?
Patrovy/ptizemni: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pted rekonstrukci
Objekt je zatizen: castecné

Pocet nadzemnich podlazi: 3

Pocet podzemnich podlazi: 1

Ttida ENB: tfida G — mimotadn¢ nehospodarna
Inzenyrské site: vodovod, plynovod, elekttina, kanalizace
Voda: dalkovy vodovod

Elekttina: 230V

Plyn: plynovod

Kanalizace: vetejna kanalizace

Rozvody: internet, kabelova televize

Doprava: silnice, MHD

Komunikace: betonova
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4. Dim, Dobrovodska, Ceské Budéjovice

Koéd nabidky: ~ 0111-NP06201 (Sreality.cz)
ID 111-NP06201 (RE/MAX Ceska republika)
IDNES-111-NP06201 (Reality IDnes)

MoniT-ID: 7958E8

Nabidkova cena: 10 850 000,— K¢ vé. DPH
27 125~ K&/m?
Datum nabidky: 17.7.2021

Adresa: Dobrovodska
Ceské Budé¢jovice

Nabizime ke koupi bytovy dim s nebytovymi prostory situovany v méstské ¢asti Suché
Vrbné v Ceskych Budgjovicich. Ttipodlazni, ¢asteéné podsklepeny objekt z r. 1928 stoji na
pozemku o celkové vyméte 429 m? (zastavéna plocha domu je cca 184 m?, ptilehly pozemek
a ostatni stavby 245 m?). Sestava se z hlavni budovy, zatravnéného dvora, ktery je pfistupny
prijezdem z Dobrovodské ulice a z vedlejsich staveb (kolna, chlévy). Budova je pievazné v
puvodnim technickém stavu, v pribéhu let byla provedena pouze minimalni rekonstrukce.
Napojena je na vefejny rozvod elektfiny, plynu, vody a kanalizace. Byty jsou vytapény
lokalnimi plynovymi topidly, nékteré mistnosti jsou bez vytapeni. WC je vzdy jedno spolecné
na patfe. Ohfev vody je v bytech feSen elektrickym bojlerem nebo plynovou karmou. D
Dispozice domu: 1.PP: sklepni prostory (podsklepena je necela polovina domu)1.NP: vpravo
se nachazi obchodni prostor (26,5 m?) se zazemim (11,5 m?), momentdln¢ nevyuzivany.
Vlevo je k dispozici obchodni prostor (28,5 m?) se zdzemim (15 m?), ktery je dlouhodobé
pronajaty, dale sklad pfistupny ze dvora a prijezd.2.NP: byt 3+1 s koupelnou (108 m?) a
jeden samostatny pokoj (15,2 m?), spoleéné WC na chodb&3.NP: byt 2+1 s koupelnou (86 m?)
a byt 1+1 (37m?), spolecné WC na chodbé Plda: prostory jsou vyuzitelné na ptidni vestavbu
Dispozi¢ni feSeni jednotlivych podlazi najdete na piiloZzenych orienta¢nich pldorysech.
Hlavni pfednosti této nemovitosti je lokalita s komplexni ob¢anskou vybavenosti a vybornou
dostupnosti do centra mésta. Vyhodou je moznost rozSifeni obytné Casti o dalsi byty v
podkrovi a také dvir vyuzitelny i k parkovani.

Druh nemovitosti: najemni diim
Celkova plocha: 400 m?
Zastaveéna plocha: 184 m?

Plocha pozemku: 429 m?
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Patrovy/ptizemni: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pted rekonstrukci

Objekt je zafizen: ne

Pocet nadzemnich podlazi: 3

Ttida ENB: ttida G — mimotadné nehospodarna
Ukazatel ENB: 3150

InZenyrské sité: plynovod, kanalizace

Plyn: plynovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Parkovani: parkovaci stani

5. Dim, Jeremiasova, Ceské Budéjovce

Prodej pamatky 600 m?, pozemek 314 m?
Jeremiasova, Ceské Budéjovice - Ceské Bud¢jovice 3

Nabizime k prodeji vicegeneraéni dim v tiché a klidné lokalité v Ceskych Bud&jovicich, ve
zndmé ulici JeremiaSova. Tento velkorysy diim o celkové uzitné plose 600 m? nabizi nejen
prostorné bytové jednotky, ale také moznost dal§iho rozsiteni.

Dum obsahuje n¢kolik kompletné velmi vkusné upravenych bytovych jednotek . V ptizemi
jsou dvé bytové jednotky 2+1 (76 m?) a 3+kk (72 m?). V prvnim patie naleznete dalsi dveé
bytové jednotky 2+1 (75 m?) a 2+1 (40 m?), a dal$i obytny prostor o plose 20 m2 vyuZzivany
jako utulna garsoniéra. Kazda bytova jednotka disponuje prostornym suchym sklepem.

Dim ma spolecné prostory a pidu, kterda nabizi moznost dal$iho vyuziti pro vybudovani
novych bytovych jednotek. Na nemovitosti byly provedeny zdatilé vnitini i venkovni Upravy
(zatepleni a fasady, stfeSni krytina, odpady, rozvody elektiiny atd.) Nemovitost poskytne
pohodli pro vice generaci vasi rodiny .Tento prostorny vicegeneracni diim nabizi jedine¢nou
piileZitost pro rodinné bydleni ve stiedu Ceskych Budgjovic.

6. Diim, Skuherského, Ceské Budéjovice

Prodej bytového domu 950 m?, pozemek 321 m?
Skuherského, Ceské Budé€jovice - Ceské Bud&jovice 3
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Ke koupi peclivé udrzovany tiipodlazni dim s 5 bytovymi jednotkami v bezprostiedni
blizkosti historického centra krajského mésta Ceské Budgjovice. Jedna se o peclivé
rekonstruovany (zatepleni, vyména oken, stiecha) pln¢ podsklepeny tfipodlazni zdény dim s
nevyuzivanym podkrovim, kde se nabizi moznost rozsifeni o dalsi bytové jednotky. Diim stoji

na pozemku o celkové vyméie 321m2.

1.NP - 1 bytova jednotka 4+1 (144m2 , 2 koupelny, moznost vyuzivat zahradu)
2.NP - 2 bytové jednotky 3kk (105m2 s balkonem) a 2kk (55m2)
3.NP - 2 bytové jednotky 3+1 (121m2) a 1kk (33m2)

Ke kazdé¢ bytové jednotce nalezi uzamykatelny sklep. Vytapéni a ohtev teplé vody v bytech je

zajistén plynovymi kondenzaénimi kotli.

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Nazev Vychozi cena MnozZstvi
(VC) (M)
Knab Kinista Kc“asovy' Kvybavem' Kobsazenost Jednotkova Viéha (V)
cena (JC)
1. Daim, Zizkova ti., Ceské Budgjovice 36 936 000,—| 702,00 m?
K¢
081 | 09 | 09 | 100 | 090 40 487,54 K& 0,5
2. Daim, J. Plachty, Ceské Budgjovice 12 628 000,— 424,00 m?
K¢
082 | 110 | 09 | 110 | 090 29 190,34 K& 0,5
3. Diim, Ceska, Ceské Budgjovice 26 730 000,—| 620,00 m?
K¢
081 | 09 | 122 | 110 | 095 49 468,18 K¢& 1,0
4. Diim, Dobrovodska, Ceské Budé¢jovice 8 897 000,— 327,00 m?
K¢
08 | 110 | 122 | 110 | 095 38 156,16 K& 1,0
5. Dtm, JeremiaSova, Ceské Budé¢jovce 18 360 000, 263,00 m?
K¢
080 | 100 | 100 | 100 | 095 66 319,39 K& 1,0
6. Dtim, Skuherského, Ceské Budgjovice 36 400 000—| 458,00 m>
K¢
080 | 100 | 09 | 100 | 090 67 951,97 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X Knap % (Kml'sta x Kéasovy x Kvybaveni x Kobsazenost)

Minimalni jednotkova cena za m?
Primérnd jednotkova cena za m?
Maximalni jednotkové cena za m?
Stanovena jednotkova cena za m?
Plocha

Porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota

29 190,34 K¢
51 346,93 K¢
67 951,97 K&
SJC 51 346,93 K¢
V 603,00 m?
SJICxV 30962 198,79 K¢

30 962 198,79 K¢

SACXxV) /[ IV
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2. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

1

7
8
9

Index trhu

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnoveé riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivu

. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5
It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) =1,000
i=1

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka €. 3, Reziden¢ni stavby)

1

10

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava
Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

. Reziden¢ni zastavba

. Navazujici na sted (centrum) obce
. Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci

nebo obec bez siti

.V okoli nemovité véci je dostupna

obcanské vybavenost obce

. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti

. MHD - centrum obce
. Nevyhodna pro ucel uziti realizované

stavby
Bezproblémové okoli
Primérna nezameéstnanost

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04
0,02
0,00
0,00
0,00

0,03
0,01

0,00
0,00
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11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00

11
Index polohy lp =Py x (1+ 2 Pi) = 1,080
i=2

2.1 pozemky vJFC -§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Ceské Budgjovice 3
Zékladni cena pozemku ZC = 3304,— Ké&/m?

Indexy pro upravu ziakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivii (ptiloha €. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+ _lei = 1,000
i
Index polohy Ip = 1,080
Index cenového porovnani | =IrxIoxIp = 1,080

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=7ZC x1=3568,3200 K¢/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
548 zastaveénd plocha a nadvoii 586 2091 035,52
550 zahrada v JFC 624 2 226 631,68
574 zahrada 446 1591 470,72

Soucet 1 656 5909 137,92

pozemky v JFC — zjisténa cena 5909 137,92 K¢



typ Ki. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytové)

Zastavéna plocha
216,60 m?
353,90 m?
357,10 m?
314,80 m?

2.2 BD &.p. 319 — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova

Svisla nosna konstrukce zdéna

Polohovy koeficient Ks 1,100

Kod klasifikace CZ-CC 1122 Budovy tii a vicebytové
Kod SKP 46.21.12.2 domy vicebytové netypové
Koeficient zmény cen staveb K; 2,771

Podlazi

Nazev Vyska

1PP 1,90 m

INP 3,60m

2NP 3,60 m

3NP + zastfeSeni 6,00 m

Soucet 15,10 m

Primérna vyska podlazi PVP
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP

Obestavény prostor OP

1PP 1,90 x 216,6
INP 3,60 x 353,9
2NP 3,60 x 357,1

1 242,40 m?

3,91 m
310,60 m?

411,54 m®
1274,04 m?
1 285,56 m*

3NP + zastteSeni 6,00 x 314,8
Obestavény prostor — celkem

Vybaveni

Nazev, popis

Zaklady vcetn€ zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stiecha

Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchii
Uprava vné&jsich povrchi
Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefte

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

CoNoOAEWNE

1 888,80 m*

Obj. podil Hodnoceni

6,00 % Standardni
18,80 % Standardni
8,20 % Standardni
5,30 % Standardni
2,40 % Standardni
0,70 % Standardni
6,90 % Standardni
3,10 % Standardni
2,10 % Standardni
3,00 % Standardni
3,20 % Standardni

0,00 % Neuvazuje se

5,40 % Standardni
3,10 % Standardni
4,70 % Standardni
5,20 % Standardni
0,40 % Standardni

4 859,94 m?



18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
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Nazev, popis

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohtev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni

Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4
Zékladni koeficient K4
Uprava koeficientu K4
Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,30 %
Ostatni -0,54 x 1,852 x 5,60 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

24.
25.

Ocenéni
Zakladni cena ZC

Koeficient konstrukce Ki
Koeficient K> = 0,92 + (6,60 / PZP)
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP)
Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb K;
Zékladni cena upravena ZCuy

2150~ K¢/md
0,9390
0,9412
0,8371
0,9310
1,1000
2,7710

Obj. podil Hodnoceni
3,30 % Standardni
3,20 % Standardni
0,40 % Standardni
2,10 % Standardni
1,80 % Standardni
3,80 % Standardni
1,30 % Nevyskytuje se
5,60 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

1,0000

— 0,0130
- 0,0560
= 0,9310

If{x X X X X X

Cena stavby OP x ZCuy

Urceni opotiebeni analytickou metodou
Konstrukce

1.

Zaklady vcetn€ zemnich praci — standardni
opotiebeni 148 / (148 + 52) x 100 = 74,000 %
74,000 % % 6,00 % / 0,9310

Svislé konstrukce — standardni

opotiebeni 148 / (148 + 52) x 100 = 74,000 %
74,000 % x 18,80 % /0,9310

Stropy — standardni

opottebeni 148 / (148 + 52) x 100 = 74,000 %
74,000 % % 8,20 % / 0,9310

Krov, stfecha — standardni

opotiebeni 148 / (148 +2) x 100 = 98,667 %
98,667 % % 5,30 %/ 0,9310

Krytiny stfech — standardni

opottebeni 73 / (73 +7) x 100 = 91,250 %
91,250 % % 2,40 %/ 0,9310

Klempitské konstrukce — standardni
opotiebeni 73 / (73 +7) x 100 =91,250 %
91,250 % x 0,70 % / 0,9310

. Uprava vnitinich povrchti — standardni

4 513,80 K&/m?®

+

4,769 %

+

14,943 %

+ 6,518 %

+ 5,617 %

+ 2,352 %

+ 0,686 %

= 21936797,17 K¢



10.

11.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
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opotfebeni 43 / (43 +37) x 100 = 53,750 %
53,750 % % 6,90 % / 0,9310

Uprava vnéj§ich povrchi — standardni
opotiebeni 43 / (43 +17) x 100 = 71,667 %
71,667 % *x 3,10 %/ 0,9310

Vnitini obklady keramické — standardni
opotfebeni 43 / (43 +7) x 100 = 86,000 %
86,000 % x 2,10 %/ 0,9310

Schody — standardni

opotiebeni 148 / (148 + 52) x 100 = 74,000 %
74,000 % % 3,00 % / 0,9310

Dverte — standardni

opotiebeni 73 / (73 +7) x 100 = 91,250 %
91,250 % % 3,20 %/ 0,9310

Okna — standardni

opotiebeni 33 / (33 +47) x 100 = 41,250 %
41,250 % % 5,40 %/ 0,9310

Povrchy podlah — standardni

opotiebeni 43 / (43 +37) x 100 = 53,750 %
53,750 % % 3,10 %/ 0,9310

Vytapéni — standardni

opotiebeni 33 / (33 + 17) x 100 = 66,000 %
66,000 % x 4,70 % / 0,9310
Elektroinstalace — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 7) x 100 = 86,000 %
86,000 % x 5,20 %/ 0,9310

Bleskosvod — standardni

opotiebeni 43 / (43 +7) x 100 = 86,000 %
86,000 % x 0,40 % / 0,9310

Vnitini vodovod — standardni

opotiebeni 73 / (73 +7) x 100 =91,250 %
91,250 % % 3,30 %/ 0,9310

Vnitini kanalizace — standardni

opotiebeni 73 / (73 +7) x 100 = 91,250 %
91,250 % % 3,20 %/ 0,9310

Vnitini plynovod — standardni

opotiebeni 43 / (43 +7) x 100 = 86,000 %
86,000 % x 0,40 % / 0,9310

Ohtev vody — standardni

opotiebeni 33 / (33 + 7) x 100 = 82,500 %
82,500 % x 2,10 %/ 0,9310

Vybaveni kuchyni — standardni

opotiebeni 33 /(33 +7) x 100 = 82,500 %
82,500 % x 1,80 % / 0,9310

Vnitini hygienické vybaveni — standardni
opotiebeni 43 / (43 +17) x 100 = 71,667 %
71,667 % % 3,80 % / 0,9310

Opotiebeni analytickou metodou celkem
Odpocet opotiebeni 21 936 797,17 K& x 74,523 %
Cena po odecteni opotiebeni

+

3,984 %

2,386 %

1,940 %

2,385 %

3,136 %

2,393 %

1,790 %

3,332 %

4,803 %

0,369 %

3,234 %

3,136 %

0,369 %

1,861 %

1,595 %

2,925 %

74,523 %

16 347 959,35 K¢

5588 837,82 K¢
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Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu I

Index polohy Ip

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zplisobem CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = I x Ip
Cena stavby CS=CSn xpp

BD ¢.p. 319 — zjisténa cena

= 1,000
= 1,080

2.3 Byvala pradelna - § 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba
Svisla nosna konstrukce

typ I-D

Podsklepeni

Podkrovi nema podkrovi

Krov neumoznujici zfizeni podkrovi
Koeficient vybaveni stavby K 0,800

Polohovy koeficient Ks 1,100

Kod klasifikace CZ-CC 1274 Budovy nebytové ostatni
Kod SKP

Koeficient zmény cen staveb Ki 2,738

Podlazi

INP + zastfeSeni
Vyska
Zastavénd plocha  5,8%3,5

Obestavény prostor OP

INP + zastfeSeni 4,20 x 5,8%3,5

Vybaveni

Nézev, popis
Zaklady
Obvodové stény
Stropy

Krov

Krytina
Klempitské prace
Uprava povrchi
Schodiste
Dvere

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

©CoNoR~WNE

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4
Zakladni koeficient K4

5588 837,82 K¢
1,080
6 035 944,85 K¢

6 035 944,85 K¢

Ini{x nu

drevéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm
nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1. NP

46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené

4,20m
20,30 m?

85,26 m®

Obj. podil Hodnoceni
8,00 % Standardni
31,30 % Standardni
21,80 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
11,20 % Standardni
1,60 % Standardni
6,30 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
3,80 % Standardni
1,30 % Standardni
9,70 % Standardni
5,00 % Standardni

1,0000



Uprava koeficientu K4
3. Stropy

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4
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—0,54 x 1,852 x 21,80 % — 0,2180
0,7820

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4 0,8000
Ocenéni

Zéakladni cena ZC 1055~ K&/m?

Koeficient vybaveni stavby K4 X 0,8000

Polohovy koeficient Ks X 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; X 2,7380

Z4kladni cena upravena ZCuy = 2541,96 K&m?®

Cena stavby OP x ZCuy = 216 727,51 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S =73 roku

Predpokladana dalsi zivotnost D =27 roki

Opotiebeni S/(S+D)x100% = 73,000 %

Odpocet opotiebeni 216 727,51 K¢ x 73,000 % — 158 211,08 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni = 58 516,43 K¢
Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu I = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem CSn
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

Byvala pradelna — zjiSténa cena

58 516,43 K¢
1,080
63 197,74 K&

63 197,74 K¢

In|x 1

2.4 byvaly drevnik - garaz — § 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba

Svisla nosné konstrukce
Podsklepeni

Podkrovi

Krov

Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks

Kod klasifikace CZ-CC

Kod SKP

Koeficient zmény cen staveb K;

Podlazi

AINP

Vyska

Zastavéna plocha  24,3+19,5

typ I-D

dievéna oboustrann¢ obita, zdivo tl. do 15 cm
nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1. NP
nema podkrovi

neumoziujici ztizeni podkrovi

0,800

1,100

1274 Budovy nebytové ostatni

46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené

2,738

2,40 m
= 43,80 m?



Obestavény prostor OP

Hlavni ¢ast
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INP 2,40 x (24,3+19,5) = 105,12 m®
pristavba

piistavba 8,9x2,2 = 19,58 m®
Obestavény prostor — celkem = 124,70 m®

Vybaveni

Nazev, popis

Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady 8,00 % Standardni
2. Obvodové stény 31,30 % Standardni
3. Stropy 21,80 % Nevyskytuje se
4, Krov 0,00 % Neuvazuje se
5. Krytina 11,20 % Standardni
6. Klempifské prace 1,60 % Standardni
7. Uprava povrchii 6,30 % Standardni
8. Schodisté 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefte 3,80 % Standardni

10. Okna 1,30 % Standardni

11. Podlahy
12. Elektroinstalace

9,70 % Standardni
5,00 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4 1,0000
Uprava koeficientu K4

3. Stropy -0,54 x 1,852 x 21,80 % - 0,2180
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka = 0,7820
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4 0,8000
Ocenéni
Zakladni cena ZC 1055~ K¢&/m3
Koeficient vybaveni stavby K4 X 0,8000
Polohovy koeficient Ks x 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K X 2,7380

Z4kladni cena upravena ZCuy 2 541,96 K&/m?®

Cena stavby OP x ZCy = 316 982,41 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Celkovy obestavény prostor = 12470 m?

Hlavni ¢ast
Podil hlavni ¢asti objektu (bez piistaveb) na cen¢ objektu
(105,12 m®/ 124,70 m®) x 316 982,41 K& =267 210,83 K&

Stari S =73 roku
Predpokladana dalsi Zivotnost D =7 rokt
Opotiebeni S/(S+D)x100% =91,250 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni 267 210,83 K¢ x 85,000 % — 227 129,21 K¢



pristavba
Podil pristavby na cené objektu
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(19,58 m3/ 124,70 m®) x 316 982,41 K& =49 771,58 K&

Stari
Ptredpokladana dalsi zivotnost
Opotiebeni

S =73 roku
D =7 rokt
S/(S+D)x100 % =91,250 %

Maximalni moZzné opotiebeni podle ptilohy €. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni 49 771,58 K¢ x 85,000 % — 42 305,84 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni = 47 547,36 K¢
Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu IT = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = I x Ip
Cena stavby CS=CSn xpp

47 547,36 K¢
1,080

In{x 1

51351,15 K¢

byvaly dievnik - garaz — zjisténa cena 51 351,15 K¢

2.5 zahradni sklad — § 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba

Svisla nosné konstrukce
Podsklepeni

Podkrovi

Krov

Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks

Kod klasifikace CZ-CC

Kod SKP

Koeficient zmény cen staveb K;

Podlazi

INP
Vyska
Zastaveéna plocha

Obestavény prostor OP
1INP 2,93 x 13

Vybaveni

Nézev, popis
1. Zéklady
2. Obvodové stény
3. Stropy

typ I-D

dievéna oboustrann¢ obita, zdivo tl. do 15 cm
nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1. NP
nema podkrovi

neumoziujici ztizeni podkrovi

0,800

1,100

1274 Budovy nebytové ostatni

46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené

2,738

293 m
13,00 m?

= 38,09 m®

Obj. podil Hodnoceni

8,00 % Standardni

31,30 % Standardni
21,80 % Nevyskytuje se
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Nazev, popis

4. Krov

5. Krytina

6. Klempifské prace
7. Uprava povrchil
8. Schodiste

9. Dvete

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4
Uprava koeficientu K4

3. Stropy —0,54 x 1,852 x 21,80 %
12. Elektroinstalace —0,54 x 1,852 x 5,00 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Obj. podil Hodnoceni
0,00 % Neuvazuje se
11,20 % Standardni
1,60 % Standardni
6,30 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
3,80 % Standardni
1,30 % Standardni
9,70 % Standardni
5,00 % Nevyskytuje se

1,0000

- 0,2180
- 0,0500
= 0,7320

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

0,8000

Ocenéni

Zakladni cena ZC 1055~ K¢&/md
Koeficient vybaveni stavby K4 X 0,8000
Polohovy koeficient Ks X 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K X 2,7380
Zakladni cena upravena ZCu = 2541,96 K&m?®
Cena stavby OP x ZCuy

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari S =73 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost D =7 rokii

Opotiebeni S/(S+D)x100% =91,250 %
Maximalni moZné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni 96 823,26 K¢ x 85,000 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu I = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby ur¢end ndkladovym zptisobem CSn
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

zahradni sklad — zjiSténa cena
2.6 Studna-§ 19

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ studny kopana studna
Hloubka studny 3 200,00 m

= 96 823,26 K¢

— 82 299,77 K&
= 14 523,49 K¢

14 523,49 K¢
1,080
15 685,37 K¢

15 685,37 K¢

In|x 1
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Elektrické ¢erpadlo 1ks

Polohovy koeficient Ks 1,100

Kod klasifikace CZ-CC 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kod SKP 46.25.22.2 studny jinde neuvedené a jimani vody
Koeficient zmény cen staveb K; 3,070

Ocenéni

5,00mal950,— Kc&/m
5,00ma3 810~ Ké/m

3 190,00 m a5 200,— Ké/m
1 ks elektrické Cerpadlo
Zakladni cena

Korekce zékladni ceny

Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb K;

Cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S = 133 roku
Predpokladana dalsi zivotnost D =  67roku
Predpokladana zivotnost Z=S+D = 200 roku
Opotiebeni O=S/7Zx100% = 66,500 %
Odpocet opotiebeni 56 155 423,83 K¢ x 66,500 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu IT = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem CSn
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

Studna - zjisténa cena
2.7 Pripojka vody DN 40 mm - § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

1.1.2. Ptipojka vody DN 40 mm
Zakladni jednotkova cena ZJC 360,— K¢/m

Mnozstvi M 400m

Polohovy koeficient Ks 1,100

Kod klasifikace CZ-CC 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény cen staveb K 3,070

Ocenéni

Zékladni cena M x ZJC

Korekce zdkladni ceny
Polohovy koeficient Ks

+ 9750,- K¢
+ 19 050,— K¢
+ 16588 000,— K&
+ 11990,— K¢
= 16628 790,— K&
X 1,1000

X 3,0700

56 155 423,83 K¢

37 343 356,85 K¢

18 812 066,98 K¢

18 812 066,98 K¢
1,080

In|x 1

20 317 032,34 K¢
20317 032,34 K¢

1440~ K¢

1,1000
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Koeficient zmény cen staveb K;
Cena stavby

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S = 103 roku
Predpokladana dalsi Zivotnost D = 47 roku
Ptredpokladand zivotnost Z=S+D = 150 roku
Opotiebeni O=S/7Zx100% = 68,667 %
Odpocet opotiebeni 4 862,88 K¢ % 68,667 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu It = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem CSn
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

Pripojka vody DN 40 mm - zjiSténa cena

2.8 Pripojka kanalizace DN 200 mm - § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm

Zakladni jednotkova cena ZJC 1450~ Ké&/m
Mnozstvi M 6,00 m
Polohovy koeficient Ks 1,100

Kod klasifikace CZ-CC

Koeficient zmény cen staveb K; 3,019

Ocenéni
Zakladni cena M x ZJC

Korekce zakladni ceny
Polohovy koeficient Ks
Koeficient zmény cen staveb K;
Cena stavby

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

3,0700

4 862,88 K¢

3339,19 K¢

1 523,69 K¢

1 523,69 K¢
1,080

In|x 1

2223 Vedeni kanalizace mistni trubni

1 645,59 K¢
1 645,59 K¢

8 700, K¢

1,1000
3,0190

Stari S = 103 roku
Predpokladana dalsi Zivotnost D = 47 rokl
Predpokladana zivotnost Z=S+D = 150 roku
Opotiebeni O0=S/Zx100% = 68,667 %
Odpocet opotiebeni 28 891,83 K¢ x 68,667 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu I = 1,000

Index polohy Ip = 1,080

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem CSn

I x X

28 891,83 K¢

19 839,15 K¢

9 052,68 K¢

9 052,68 K¢
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Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = I x Ip

Cena stavby

CS=CSn xpp

Piipojka kanalizace DN 200 mm - zjiSténa cena

1,080

9 776,89 K¢
9 776,89 K¢

2.9 Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

3.1.1. Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi

Zakladni jednotkova cena ZJC

Mnozstvi M

Polohovy koeficient Ks
Kod klasifikace CZ-CC
Koeficient zmény cen staveb K;

Ocenéni

Zékladni cena M x ZJC

Korekce zékladni ceny
Polohovy koeficient Ks

140~ K¢&/m
400m
1,100

2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikacéni

Koeficient zmény cen staveb K;

Cena stavby

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari

S

Piedpokladana dalsi Zivotnost D

Ptedpokladand Zivotnost

Opotiebeni

Odpocet opotiebeni

Z=S+D
O0=S/Zx100%

2,859

103 roku
47 roka
150 roku
68,667 %

1 761,14 K¢ % 68,667 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu
Index polohy

I
Ip

= 1,000
= 1,080

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zplisobem CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip

Cena stavby

CS=CSnxpp

Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi —

zjisténa cena

2.10 porosty —§ 40 - § 47

Ovocné dreviny — § 46, zahradkovy typ vysadby (piiloha €. 36)

Mnozstvi Nazev Parc. €.
5ks jablon polokmen 550
3 ks hrusen vysokokmen 574
2 ks Svestka 550

2 ks oresak vlassky 574

Stari Jedn. cena
65r. 140,—- K¢
65r. 140~ K¢
50r. 70—~ K¢
40r. 2456~ K¢

560,— K¢

1,1000
2,8590

I X X

1761,14 K¢

1 209,32 K¢

551,82 K¢

551,82 K¢
1,080

In{x 1

.

Uprava

595,97 K¢

595,97 K¢

Celkova cena

700,— K¢
420,- K¢
140,- K¢
4912~ K¢
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1ks visen o574 35r. 70— K¢

70— K&

Ovocné dieviny § 46 (zahradkovy typ vysadby) — celkem

Okrasné rostliny — § 46 (ptiloha ¢. 39)

6 242,— K¢

Polohovy koeficient Ks 1,100
Mnozstvi Nazev Parc. €. Stari  Jedn. cena Uprava Kz Celkova cena
1ks smrk ztepily 574 55r. 25 760,— 0,75 21 252,— K¢
K¢
6 ks ibisek syrsky 550 20r. 1330, 0,75 6 583,50 K¢
K¢
1 ks rododendron 550 20r. 3 050,— 1,00 3355~ K¢
ktizeny, v¢. K¢
velkokvétych
azalek
20 ks raze | - ketové 74 20r. 420~ K¢ 0,75 6 930,— K¢
zahonové,
zakrslé,
pokryvné -
kultivary
Okrasné dieviny § 46 — celkem = 38 120,50 K¢
Soucet cen vSech typi porosti = 44 362,50 K¢
porosty — zjiSténa cena 44 362,50 K¢
Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena 32 448 730,32 K¢

E. Rekapitulace

1. Porovnéavaci metoda
2. Ocenéni dle cenového predpisu
3. Vynosova metoda

F. Odivodnéni

30 960 000,— K¢
32448 730, K¢
16 349 510,— K¢

Cena nemovitosti je stanovena porovnanim s prodeji obdobného majetku. Oceflovana
nemovitost je bytovy dim ve vyhodné poloze v ramci mésta, s vybornym piistupem do centra
a k obcanské vybavenosti. Objekt se nachazi na rusné komunikaci. V objektu je osm byti
obsazenych najemniky, jeden z nich je zapecetén po umrti najemnika. V 1NP je provozovna
kadetnictvi. Najemnici maji niz$i nez trzni najemné. Objekt ma zanedbanou udrzbu, jelikoz
nebyly provadény vétsi opravy, které by takto stary objekt vyzadoval. Objekt mé také
zajimave velkou zahradu, kterd by také vyzadovala udrzbu, je vyuzivan pod sviij potencial.
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G. Zaver

1. Citace zadané odborné otazky

Stanovte trzni hodnotu nemovitosti evidovanych na LV 2714, k.t. Ceské Budgjovice 6, pro
ucely drazby tohoto nemovitého majetku.

2. Odpoveéd’

Trzni hodnota byla stanovena porovnanim. V souladu s vyhlaskou o ocefiovani je stanovena
také cena zjisténa. Cena zjisténa nema k trzni hodnoté zadny relevantni vztah.

Zjisténa cena: 30 960 000,— K¢

Cena slovy: tficetmiliontidevétsetSedesattisic K¢

3. Podminky spravnosti zavéru

Trzni hodnota je platnd do zmény trzniho prostiedi v segmentu. V ptipad¢ drazby je cena
pouze podkladem pro draZbu a trZni ceny bude dosazeno v drazbé. Cena zjisténa je platna do
zmény vyhlasky.

H. Seznam pfriloh

Ptilohy nejsou.

Konzultant a diivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu
Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dokladem ¢. 2023111.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledktu védomé nepravdivého posudku

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkl podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCanského soudniho fadu / § 110a zakona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni ¥ad).
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Budéjovicich ze dne 11. 12. 2002 ¢.j. 1703/Z pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym ¢islem 058988/2023.

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod poft. €. 2051-138/2023.

V Ceskych Budgjovicich, 4. 10. 2023

Ing. Denisa P&kna, Ph.D.
Pohtirecka 23, 370 06 Ceské Budg&jovice
721709 435

Ing. Digitally signed
by Ing. DENISA

D!EN |S,A PEKNA, Ph.D.
PEKNA, Date

2023.10.08
Ph.D. 15:15:40 +02'00'
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